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摘  要 
伴随着城镇化水平提升所带来的高房价问题，已经成为制约中国经济发展与
社会和谐的重要因素，一方面地方政府严重依赖房地产行业拉动经济，另一方面
人们舆论不断抱怨“住房难”的问题。为此政府通过出台“限购令”等宏观政策
来遏制房价上涨，但收效甚微，原因在于没有认清政府因素在房价背后所起的作
用。 
本文以制度逻辑为切入点，深入剖析地方政府参与房地产市场的利益激励，
并从三种具体路径分析，即政府通过“招拍挂”方式出让土地，严重依赖土地财
政获取预算外收入，在利益激励下推高地价，从而影响房价；在对外开放背景下，
地方政府加强招商引资、提高城市经济开放度的行为对房价产生影响；以及政府
作为一般职能主体为城市提供公共服务所带来的资本化效应，全面明晰政府不同
行为角色对城市房价的影响。进而用数据图表等方式说明政府影响房价所产生的
各种结果。最后运用中国 35 个大中城市 2005 年到 2014 年的面板数据，科学构
建衡量政府行为的指标体系，并将供求关系作为控制变量，检验政府因素对城市
房价的影响程度，其中采用动态面板计量方法消除内生性问题。研究发现政府出
让城镇土地和提供公共产品的行为对房价的影响显著为正，经济开放度与房价的
关系成正相关关系；供求关系因素中需求端对城市房价的影响较多。 
根据以上理论与实证分析，本文提出重新构建中央与地方财税比例，减少地
方政府对土地财政依赖；对于招商引资政府需要宏观引导，限制对房地产行业的
投资；同时加快城市间实现公共服务均等化等相关政策建议。 
 
关键词：地方政府行为；供求关系；城市房价 
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Abstract 
 
 
Abstract 
With the rise of China's urbanization brought the high housing prices, has become 
an important factor to restrict China's economic development and social harmony. On 
the one hand the local government heavily dependent on the real estate industry to 
stimulate the economy, on the other hand people complain about "housing difficult" 
problem. To end of this, the government introduced the "restriction order" and other 
macroeconomic policies to curb housing prices, but little effect, because there is no 
recognition of government factors behind the house prices. 
This paper starts from the logic of the system, analyzes the interest incentives of 
the local government in the real estate market. Then analyzes three specific paths, the 
government relies on the land finance to obtain the extra-budgetary income; the impact 
of the government's pursuit of urban economic openness on housing prices; and the 
capitalization effect of the government to provide public services to the city, 
comprehensively clarify the impact of government on urban housing prices. And then 
use the charts and other ways to show the results of the government affected the prices. 
Finally, this paper use the panel data of 35 large and medium cities in China from 2005 
to 2014, construct the index system of government behavior, and use the supply and 
demand as the control variables to analyze the influence of government factors on urban 
housing prices. The study shows that the effect of government transfer of urban land 
and the provision of public goods on housing prices is positive, and the relationship 
between economic openness and house price is positively related. The demand factors 
have more influence on urban house price compared to supply factors. 
According to the above theoretical and empirical analysis, this paper proposes to 
reconstruct the central and local fiscal and taxation ratio; for the investment government 
needs to guide the macro industry, to limit the investment in the real estate industry; 
accelerating to achieve equalization of public services between cities. 
 
Keywords: Local government behavior; Supply and demand; Urban housing 
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第一章 绪论 
1.1选题背景 
1998 年中央政府为促进房地产行业的发展，在全国实行住房市场化改革，逐步
建立起住房供给商品化的新模式，自此中国城市房价快速上涨，房地产行业迎来蓬勃
发展的黄金时期。伴随着改革的不断推进，城镇居民生活条件得到巨大改善，从而也
使得房地产行业成为中国现如今的经济支柱和主导性产业。 
可是近几年以来，房价持续高速上涨。根据国家统计局公布的数据显示，2005 年
中国住宅商品房平均销售价格为 2936.96 元/平方米，而到 2014 年住宅商品房平均销
售价格上涨到 5933.00 元/平方米，年复合增长率为 8.45%。在一线城市中房价上涨更
为明显，例如北京，2005 年住宅商品房平均销售价格为 6162.13 元/平方米，2014 年
价格暴涨到 18499.00 元/平方米，年复合增长率达到 11.62%。过高的房价水平，已严
重超出普通购房者的承受能力，现如今买房动辄需要数十万首付，高者更是需要数百
万，还要背负多年的房贷，给生活在当代的民众带来巨大生存压力，“住房难”问题
也成为中国亟需解决的民生难题之一。 
为了能够有效遏制房价上涨过快，政府曾经尝试过多种方法。在需求端通过以户
籍和社保缴纳情况等指标为界限，行政性地限购；或者通过提高按揭贷款的首付比例
和贷款利率来升高购房者的进入门槛、增加购房成本。例如在 2016 年多个城市重启
楼市调控新政：深圳规定市户籍成年单身人士（含离异）限购一套住房；北京规定 2
套房为非普通自住房首付至少七成；济南规定二套房首付比例提至 40%，非本市户
籍限购二套房，对土地出让设置最高限价等等调控政策。在供给端通过增加住房建设
用地供应、提高普通住房比例、增加保障性住房供给、加快审批环节等政策工具，希
望通过增加供给来抑制房价上涨。但由于房地产行业过高的利润率，使得企业不顾政
府政策引导，“囤地”现象严重，进而抬高土地成交价，如 2016 年融信（福建）投资
集团有限公司（简称：融信集团）以 110.1 亿元的总价夺得上海静安地王，创下了中
国土地成交史上最贵地王纪录，使得未来住宅售价将超过 15 万元/平方米；保障房政
策在中国实施时间较短，而且由于人口基数庞大的原因，使得城市保障房建设很难达
到类似新加坡“组屋”的水准。部分房企为缩减保障房的提供比例，采取贿赂地方政
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府官员的手段，政企勾结滋生腐败。 
以上对于房价的调控手段最后都见效甚微，主要的原因在于政府将自身角色定
为外部干预者，借助宏观调控方法抑制房价上涨。但其实政府作为城镇土地出让的垄
断者，一直是房地产市场的重要参与主体，为使土地出让收益最大化，地方政府存在
推高地价的激励；而政府追求经济开放度和提高城市公共服务水平的行为，也可能会
在无形中影响住房价格。 
因此将地方政府当作住房市场参与方，通过建立政府与城市住房价格的模型，有
助于了解地方政府行为对城市房价的影响效率，检验政府是否对高房价的形成进行
有力推动，它又是以何种机制影响房价？这一系列问题如何严谨的回答，正是本文研
究的重点。 
1.2研究意义 
本文研究地方政府行为对城市房价的影响，通过选择恰当的指标刻画政府因素，
进而更清晰的检验政府在不同角色上对房价的贡献度，并将供求关系作为控制变量，
更加全面整体分析影响房价的诸多因素。针对中国在城市化转型期所面临的房价制
约问题，研究高房价背后的政府作用具有重大现实意义。 
第一，房价问题关系着中国经济与金融的稳定和安全，又直接影响普通老百姓的
生活，房地产行业作为影响国计民生的支柱产业，对中国经济的发展举足轻重。伴随
着房地产改革的稳步推进，地方政府行为在城市房价的影响程度上提升，通过对政府
因素的细致剖析，了解其不同方面的贡献程度，能够为房产市场中政府进行适当权利
制衡和清晰职能定位提供准确依据，也能够为制定和完善调控政策提供参考，实现在
城市经济发展的基础上，平等有效地惠及民生，具有重大现实意义。 
第二，目前已有的理论更多的是注重研究市场因素对房价的影响，从供给或需求
面考虑影响因素，也有学者检验政府的土地财政等政策与房价的相关程度，但是很少
有经济学者地方政府行为出发，从政府和市场两个方面来考虑影响房价的因素，同时
将地方政府行为清晰化，通过构建不同指标来描述和刻画政府对房价影响的行为，基
于城市的面板数据能够更加准确得到不同指标对于房地产价格的贡献度，从而为地
方政府规范行为，制定更加有利于城市发展的房地产政策，提供科学的实证检验。 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第一章 绪论 
3 
 
1.3研究内容和方法 
1.3.1研究内容 
城市高房价问题一直社会讨论的热点，而地方政府作为城镇土地的垄断者，是房
地产市场重要参与主体。因此研究政府行为是否会对房价产生影响，以及影响程度，
会对房地产市场治理有更加客观全面的认识。本文通过利用中国 35 个大中城市1面
板数据，研究政府行为对房价的影响，同时将供求关系作为控制因素，最后目的是为
规范房地产市场提供理论基础。 
第一章是绪论部分。阐述了选题的背景，近年来房价的暴涨将住房问题又一次推
到了舆论的热点，因此研究高房价形成背后的机理具有重大意义，而地方政府作为房
地产市场的重要参与主体，考察其行为对房价的影响更有现实意义。进而确立研究的
主题和方法，提出本文的创新点和不足之处。 
第二章是文献综述部分。研究总结了国内外学者从需求角度、供给角度等市场因
素研究对房价的影响；分类综述已有学者关于政府行为因素在房价中影响大小的研
究成果；同时发现最新的研究方向和方法，为本文写作开拓思路。最后将文献做研究
评述，得出学者在研究房价影响上存在的盲区和不足，从而提出本文的观点。 
第三章是理论分析和证据呈现。在理论上分析政府影响房价的内在逻辑，并将具
体路径列示，通过科学的数据统计，用图表的形式将相关证据呈现，从而能够更加清
晰的认识政府作用于房价的动力机制。最后分析政府影响房价所带来后果和冲击。 
第四章是实证分析。本文选取中国 35 个大中城市 2005 年至 2014 年的面板数据
研究地方政府行为和供求关系对房价的影响。首先确立各指标的选取，并将数据进行
对数化处理，对处理后的各指标进行数据平稳性检验；然后进行基础回归，考察各主
要变量系数大小和方向的准确性；为进一步解决内生性问题，引入动态面板广义矩估
计方法，得出更加可靠的结论；最后验证模型的稳健性。 
第五章是结论与建议。在总结实证分析结论的基础上，得出地方政府行为对房价
的影响程度，并考察分析了供求关系在房价中所起到的作用。从而为国家和地方政府
制定有效的房地产政策，宏观把控房地产经济提供新的理论视角。 
                                                             
135 个大中城市为北京、上海、广州、深圳、天津、南京、武汉、南昌、沈阳、西安、成都、重庆、杭州、青
岛、大连、宁波、济南、哈尔滨、海口、长春、厦门、郑州、长沙、福州、昆明、合肥、太原、石家庄、呼和
浩特、南宁、贵阳、西宁、兰州、银川、乌鲁木齐 
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图 1-1：论文结构框架图 
 
1.3.2研究方法 
本文的研究方法主要有： 
（1）理论与现实相结合。将可靠统计数据嵌入合理的模型中，使得本文在研究
房价这一重要实际问题上有理可依、有证可查。 
（2）定性分析法与定量分析法。梳理国内外相关文献，重点研究有关政府对房
价的影响分析，采用定性方法分析中国地方政府对房价的影响机制、供求关系与房价
问题提出 
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的相关程度，采用定量分析方法对政府行为进行系统刻画，通过重点城市的面板数
据，利用动态面板广义矩估计法研究地方政府与供求关系对房价的影响。 
（3）比较分析法。比较政府各项行为对房价的影响程度，同时对比市场因素与
政府因素对房价的差异化效果，从而为地方政府采取有效性和灵活性的策略提供证
据基础。 
1.4研究的创新点和不足 
1.4.1可能的创新点 
（1）本文将地方政府行为纳入影响房价的研究框架中，同时考虑政府多方面因
素，从市场参与、市场外部影响和一般政府职能主体的角度刻画能够影响房价的指
标，综合探讨政府在房价背后具有多大的推动力。在控制内生性的基础上，运用动态
面板模型检验政府因素和市场因素的作用效果，以此为规范房地产市场，制定房地产
政策提供指导建议。 
（2）本文从城市这个较微观的领域出发，选择地级市作为数据选取的标准，为
使结果更具有代表性和可比性，确定运用中国 35 个大中城市面板数据。包含一、二、
三线城市，同时兼顾不同城市之间存在的差异性，能够有效检验地方政府行为对城市
房价的影响。 
1.4.2研究的不足 
本文虽在之前经济学者研究的基础上存在一定的创新点，但仍然可能存在一些
不足。 
（1）限于数据的可得性，本文选取的是中国 35 个大中城市 2005 年-2014 年面
板数据，样本容量较小，可能针对房价的波动特征不能完全显现；同时城市年度数据
相对于月度数据或季度数据更容易抹平其季节性波动。 
（2）由于房价形成的复杂性，影响房价因素太多。而本文着重从地方政府角度
出发，并将供求关系纳入控制因素，来研究其对房价的影响程度，所以可能存在遗漏
变量的相关问题。  
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第二章 文献综述 
房价变化的驱动因素一直是学术界研究的重点，国内外的相关学者从多个角度
试图解释房价变动的原因，研究成果非常丰富。本文对已有的研究展开梳理和评述，
通过认识了解国内外房价问题的研究思路，从而明确政府行为和供求关系等因素的
研究进展和待挖掘之处。以下从市场角度、政府角度和其他因素三方面展开研究梳
理，继而为本文寻求可切入点。 
2.1基于市场角度分析房价影响因素 
（1）需求因素 
经济学者大多从需求一侧考虑对房价影响，分析因素包括人口、收入、消费和利
率等对房价波动的影响，但此类文献在实证结果上可能存在一些分歧。 
从人口因素角度，Mankiw 和 Weil（1989）率先将人口因素与房产价格联系起来，
利用美国十年的数据进行研究，检验婴儿出生率对房价的影响，并提出美国房价在未
来会下跌相关预测。徐建炜、徐奇渊和何帆（2012）研究人口结构的变化对中国房价
的影响，通过实证检验得出中国青少年人口抚养比例与房价成正相关，老年人口抚养
比例与房价成负相关关系。李超、倪鹏飞和万海远（2015）考察城市常住人口和流动
人口数量、人口抚养比等因素对中国城市住房需求的影响，并利用面板数据和地理加
权回归模型检验，得出这些因素对住房需求具有深远意义。邹瑾、于焘华和王大波
（2015）由面板协整检验证明了人口老龄化对房价存在长期影响，其中储蓄、家庭结
构和住房需求多元化是造成老龄人推动城市房价上涨的主要原因。 
从收入和消费的角度，Lamont 和 Stein（1997）按照资产价格分析方法，研究当
期收入、收入房价比和贷款房价比等对房产价格的影响，得出主要的结果为人均收入
的跨期变动对房价影响最大。Goodman（1988）通过实证检验发现居民持久收入对房
价具有重要影响。Capozza（2002）也发现美国 62 个都会区居民真实收入的增长较好
地解释了当地房价的变化。屠佳华和张洁（2005）通过运用上海房地产市场月度数据，
用 VAR 模型检验人均可支配收入、房地产投资占固定资产投资的比重等因素对上海
房市的影响，结果表明收入对房价的影响非常显著。黄静和屠梅曾（2009）创新性的
利用家庭微观调查数据，来研究消费与中国居民房地产财富的关系，结论显示房价上
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涨并没有增强房地产财富效应，房地产财富对居民消费起到正的促进作用。然而熊艳
（2009）通过研究发现居民收入与城市房价相关性不强，进一步从宏观和微观角度考
察得出，中国人民币升值和房价预期增长率是引起房价上涨的主要原因。李永友
（2014）从特征价格模型出发，利用空间计量和 IVQR 的研究方法，分析得出造成中
国房价的普遍上涨主要原因，在于需求驱动以及价格变动的惯性因素，但不同分位点
上影响力存在较大的差异，且政府干预对房价的长期影响较小。赵志强和赵予新
（2015）通过利用中国 31 个省直辖市 12 年的面板数据进行实证分析，得出中国居
民消费情况与住房价格整体呈负相关关系，且不同地区之间存在差异，因此各个地区
要采取不同的房地产政策来抑制房价过度上涨。 
从利率角度考虑，Dolde 和 Tirtiroglu（2002）利用美国近三十年数据来研究利率
与房价波动的关系，实证得出结论为：房价波动与利率存在相关关系，在利率相对较
低时，房价维持稳定，然而当利率升高时，会引起房价较大波动。Iacoviello 和 Neri
（2010）用脉冲效应的检验方法，展示了不同的利率政策冲击对房价的影响和传导路
径，总的结果显示，利率能够解释房价波动的 15%-20%。宋勃和高波（2007）利用
中国 1998 年到 2006 年的一年存款实际利率、存款准备金实际利率、中央银行实际
贷款利率等季度数据建立误差纠正模型，结论显示根据长短期时间的不同，各项利率
指标对房价的影响不同。况伟大（2010）通过构建一个购房者、房产开发商和中央银
行的比较动态均衡模型，来研究利率对城市房价的具体影响，实证结果表明本期利率
与房价存在正相关关系，但显著性水平不高，说明中央银行的货币政策在一定程度上
是无效的。沈悦、周奎省和李善燊（2011）利用 FAVAR 模型，来检验利率影响房价
的有效性，经过实证检验，发现利率对房价的影响总体是有效的，但利率升高会引起
房价的下跌，因此“房价之谜”不存在。 
（2）供给因素 
通过对已有的文献整理研究，发现很少有学者能够系统地研究供给因素对房价
的影响，一方面涉及供给端的建造成本较难统计，另一方面是因为大多数学者认为住
房价格的变动主要是由需求因素导致的。目前研究供给方面对城市房价的影响因素
主要考虑住房供给数量、房地产开发投资和土地成本等。 
最早研究房价是如何被产出和其他供给因素影响的学者是 Muth（1960），他发现
住房产出和房价的相关关系不明显。Mayer（2000）研究得出，住房存量的价格弹性
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